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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Das Kreuzviertel ist ein attraktives zentrumnahes Wohnviertel aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts.
Neben den aus dieser Zeit erhaltenen, zum grol3en Teil denkmalwerten Wohngebauden bestimmt vor al-
lem die griinderzeitliche Blockstruktur seine besondere stadtebauliche Qualitét. Dieser klassischen Struk-
tur kommt gerade in der heutigen Zeit besondere Bedeutung zu, da sie die Mdglichkeit bietet, trotz hoher
baulicher Dichte in den von den Emissionen des Stra3enverkehrs und Versiegelung abgewandten Blo-
ckinnenbereichen Wohnruhe und 6kologischen Ausgleich zu schaffen. Dieses Potential kann jedoch nur
dann genutzt werden, wenn bauliche Verdichtung und Verkehr in den Blockinnenbereichen begrenzt blei-
ben.

Die attraktive Wohnlage veranlasst Eigentiimer seit Jahren, nicht nur im Bereich der Stralenrandbebau-
ung, sondern auch in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Wohnbebauung sowie oberirdische Stell-
platz- und Garagenanlagen zu beantragen. Das geltende Planungsrecht - unbeplanter Innenbereich nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) - bietet nur eine unzureichende Grundlage, um solchen Tendenzen zu be-
gegnen und die ,griinen Lungen“ des Kreuzviertels zu erhalten.

Aus diesem Grunde hat der Rat der Stadt Miunster die Aufstellung von Bebauungsplénen fir das Kreuz-
viertel beschlossen, der stadtebauliche Fehlentwicklungen ausschlieRen und eine eindeutige planungs-
rechtliche Beurteilungsgrundlage fir Bauantrdge schaffen sollen. Wegen der betrachtlichen raumlichen
Ausdehnung erfolgt eine Aufteilung in drei Plangebiete mit einem nordwestlichen Teil (Nr. 479), einem
westlichen Teil (Nr. 480) sowie dem vorliegenden ostlichen Teil (Nr. 481).

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt durch

- den Cheruskerring im Norden

- die KanalstraRe im Osten

- die Promenade im Siuiden

- die Nordstral3e im Westen und

- die Wichernstral3e im Nordwesten.

Innerhalb des Gebietes liegen folgende Grundstiicke:

Gemarkung Miinster

Flur 108

Flurstiicke 237, 238, 242, 243, 244, 245, 247, 249, 250, 251, 252, 255, 267, 268, 269, 270, 271, 272,
273, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 535, 538, 581, 598, 600, 602,
610, 612, 618, 620, 634, 636, 638, 646, 658, 661, 662, 667, 674, 675, 676, 677, 678, 679, 680, 685, 701,
703, 704

Flur 109

Flurstiicke 68, 69, 70, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 88, 89, 90, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99,
100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 129, 130, 233,
234, 238, 239

Flur 111
Teil des Flurstlicks 263, 1215

Flur 112

Flurstiicke 5, 6,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 20, 21, 24, 25, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37,
38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 57, 60, 62, 64, 65, 70, 72, 73, 75, 76, 82, 83,
84, 86, 87, 88, 89, 92, 98, 105, 106, 107, 110, 111, 112, 114, 116, 120, 121, 122, 123, 125, 126, 128,
129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 151, 152, 153, 155, 156, 157,
158, 159, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 169, 170, 173, 175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183,
184, 186, 187, 188, 189, 190, 205, 213, 214, 215, 218, 219, 220, 224, 226, 236, 238, 240, 241, 243, 246,
247, 248, 249, 250, 252, 253, 254, 255, 260, 261, 265, 266, 267, 272, 274, 275, 276, 277, 278, 280, 281,
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282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 300, 303, 304, 306, 307, 308, 309,
312, 318, 319, 321, 323, 324, 325, 326, 327, 328, 329, 330, 332, 333, 334, 336, 337, 338, 339, 340, 341,
342, 343, 344, 345, 346, 347, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 361, 364,
365, 366, 367, 368, 369, 374, 375, 376, 377, 378, 379, 380, 381, 382, 383, 386, 387, 388, 389, 390, 391
392, 395, 404, 405, 406, 409, 410, 411, 412, 413, 415, 419, 421, 423, 424, 425, 430, 431, 432, 434, 435,
436, 437, 438, 439, 440, 441, 442, 446, 447, 448, 449, 450, 451, 452, 455, 456, 461, 462, 463, 466, 467,
468, 469, 470, 477, 483, 488, 491, 492, 493, 494, 495, 496, 497, 499, 502, 503, 504, 505, 506, 507, 509,
510, 511, 512, 515, 516, 518, 519, 520, 521, 527, 528, 529, 530, 532, 533, 534, 535, 537, 538, 541, 542,
543, 544, 545, 546, 547, 550, 551, 552, 553, 554, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 563, 565, 566, 567, 571
572,573, 574, 575, 576, 577, 578, 579, 581, 585, 586, 587, 588, 589, 593, 594, 595, 596, 597, 598, 599,
600, 601, 603, 604, 605, 607, 608, 612, 613, 614, 615, 616, 617, 618, 619, 620, 621, 623, 627, 628, 629,
630, 632, 635, 636, 637, 638, 648, 649, 652, 653, 656, 657, 661, 662, 663, 664, 665, 666, 667, 671, 672,
673, 674, 675, 678, 679, 680, 681, 682, 683, 684, 685, 686, 687, 688, 689, 690, 691, 692, 693, 694, 699,
701, 707, 708, 709, 711, 712, 715, 716, 717, 721, 722, 723, 724, 725, 726, 727, 731, 736, 739, 740, 741,
742, 743, 744, 748, 749, 752, 753, 757, 758, 760, 761, 762, 763, 764, 765, 775, 777, 779, 780, 781, 782,
784, 785, 788, 790, 791, 792, 800, 801, 806, 807, 808, 809, 810, 812, 815, 816, 817, 818, 830, 832, 834,
838, 839, 845, 846, 847, 848, 860, 862, 864, 868, 869, 873, 876, 877, 878, 879, 880, 884, 891, 892, 893,
894, 895, 896, 897, 899, 902, 903, 904, 905, 906, 908, 910, 911, 913, 914, 915, 923, 925, 929, 933, 934,
935, 937, 940, 941, 942, 943, 944, 945, 946, 947, 948, 949, 950, 952, 953, 954, 955, 956, 957, 959, 961,
962, 963, 964, 966, 968, 970, 977, 979, 981, 982, 983, 984, 986, 987, 988, 989, 990, 991, 992, 993, 994,
996, 998, 999, 1000, 1002, 1005, 1007, 1011, 1012, 1013, 1014, 1017, 1018, 1021, 1022, 1023, 1024,
1029, 1031, 1032, 1033, 1034, 1035, 1037, 1038, 1039, 1040, 1041, 1042, 1043, 1044, 1046, 1048
1049, 1050, 1051, 1052, 1053, 1054, 1055, 1056, 1057, 1060, 1061, 1062, 1063, 1064, 1065, 1066,
1067, 1068, 1069, 1071, 1073, 1074, 1075, 1077, 1079, 1080, 1081, 1083, 1084, 1085, 1087, 1088,
1090, 1091, 1093, 1094, 1096, 1097, 1098, 1100, 1101, 1102, 1103, 1104, 1105, 1106, 1109, 1111,
1112, 1114, 1115, 1117, 1118, 1119, 1120, 1121, 1122, 1123, 1124, 1125, 1126, 1127, 1128, 1129,
1130, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135, 1136, 1138, 1140, 1141, 1146, 1151, 1152, 1153, 1154, 1155,
1156, 1158, 1161, 1162, 1163, 1164, 1165, 1166, 1167, 1169, 1170, 1171, 1173, 1175, 1176, 1177,
1178, 1179, 1180, 1181, 1182, 1183, 1184, 1189, 1190, 1191, 1192, 1193, 1194, 1195, 1196, 1197,
1198, 1199, 1200, 1201, 1202, 1203, 1204, 1205, 1206, 1207, 1208, 1209, 1210, 1211, 1212, 1213,
1214, 1216, 1217, 1218.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im Plan durch einen grauen
Farbstreifen bezeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Kreuzviertel insgesamt als Wohnbauflache dargestellit.
Lediglich der Baublock des Ev. Krankenhauses und des ,Diakonissenmutterhauses” ist als Gemeinbe-
darfsflache davon unterschieden. Diese Darstellung wird im Bebauungsplan in die entsprechende Fest-
setzung umgesetzt, ahnliches gilt fur die Schul- und Kindergartengrundstiicke. Da die Art der baulichen
Nutzung sich im Ubrigen weiter nach dem MaRstab der ndheren Umgebung richten soll und diese durch
Wohnen geprégt ist, ist die Planung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Das gesamte Kreuzviertel erstreckt sich zwischen dem nérdlichen Ring, der Kanalstra3e, der Promenade
und der Grevener StralRe. Die Bereiche nérdlich der Melchers- und WichernstralRe sind weitgehend durch
frGhere Bebauungsplane bzw. den Aufstellungsbeschluss Kleine Wienburgstral3e planerisch erfasst. Der
verbleibende groRRere und altere Teil des Kreuzviertels wird nunmehr neu beplant.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan fir den éstlichen Teil wird im Wesentlichen unbeplanter Innenbe-
reich nach § 34 BauGB uberplant. Lediglich fur einen Teilbereich (HoyastraRe / Coerdestral3e / Rudolf-
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von-Langen-StralRe / KampstralRe) gilt der Fluchtlinienplan Nr. 49; die Nordstral3e mit angrenzender Be-
bauung ist Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 71, der Verkehrsflachen und Geschosszahlen fest-
setzt. Am Nordrand des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 94 lediglich die Verkehrsflachen des
Cheruskerringes fest. Alle Plane sind einfache Bebauungsplane und enthalten u.a. keine Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung. Sie treten aufRer Kraft, soweit sie von dem neuen Plan Uberlagert werden.

Mit Ausnahme der nérdlichen und dstlichen Baublécke unterliegt das Plangebiet der Erhaltungssatzung
Nordviertel nach § 172 BauGB. Die unmittelbar an die Promenade angrenzende Bebauung im rickwarti-
gen Bereich der Rudolf-von-Langen-Strae gehotrt zum Geltungsbereich der Altstadtsatzung. Die Gren-
zen der genannten Satzungen werden im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Der stidwestliche Teil
des Plangebietes liegt zusatzlich im Geltungsbereich der Satzung tber die Einschrankung und Untersa-
gung von Stellplatzen und Garagen gemaf § 51 BauO NRW.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Die stadtebauliche Entwicklung Miinsters vollzog sich etwa bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts durch bau-
liche Verdichtung innerhalb des Promenadenringes. Der Bereich des heutigen Nordviertels war bis zu
dieser Zeit Gartenvorland fur die Stadtbewohner. Die damalige Lage der Stral3en, die radial aus der
Stadtmitte fuhrten, und das dazwischen liegende Geflecht von Wegen und Stiegen sind noch heute im
Nordviertel ablesbar. Erste Bebauung entstand in Form von sogenannten Gartenhdusern sowie verein-
zelten gewerblichen Bauten. Seit Anfang des 20. Jahrhunderts entwickelte sich auf der Grundlage um-
fanglicher stadtebaulicher Planung (Stral3en- und Fluchtlinienpléne) die heutige verdichtete Wohnbebau-
ung, zundchst an den Hauptverkehrsstra3en, dann im Bereich der Kreuzkirche. Bis 1939 wurde das seit-
dem sogenannte Kreuzviertel fast vollstdndig bebaut.

Das gruinderzeitliche Strukturschema, das aus dem Stral3ennetz, der den StralRenraum begleitenden Be-
bauung (StralRenrandbebauung) und den von dieser Bebauung umschlossenen riickwartigen Bereichen
(Blockinnenbereiche) aufgebaut ist, gibt dem gesamten Stadtteil eine pragende stadtebauliche Ordnung.
Sie lasst das Kreuzviertel als homogene stédtebauliche Einheit erscheinen, obwohl die Blockrander
durchaus heterogen bebaut sind. So variieren zwischen den unterschiedlichen Quartieren sowohl Ge-
schosszahlen (zwischen Il und V) als auch Bauweise (von vollstandig geschlossen ber offen mit engen
oder normalbreiten Bauwichen bis zu villenartiger Solitarbebauung).

Verbindend wirken neben der stéadtebaulichen Struktur die heute noch zahlreichen Bauten aus Grinder-
zeit und Jugendstil mit ihren charakteristischen Vorgarten, Fassadengliederungen und Mansarddachern.
Das Steildach bzw. zumindest eine entsprechende AufRenwandgestaltung des Dachgeschosses ist die
pragende Dachform des Kreuzviertels geblieben; auch die Vorgarten bestimmen in weiten Teilen nach
wie vor den Gestaltungsduktus des o6ffentlichen Raumes.

Das Kreuzviertel ist im Bereich der StraRenrandbebauung tberwiegend von Wohnnutzung gepragt, die
durch Laden und Gastwirtschaften sowie kleinere gewerbliche Betriebe zur Versorgung des Gebietes er-
ganzt wird. Neben der katholischen Kirche HI. Kreuz liegen noch mehrere stadtteilbezogene Gemeinbe-
darfseinrichtungen im Plangebiet: die Kreuzschule und die Martin-Luther-Grundschule, eine katholische
Kindertagesstéatte sowie das Evangelische Krankenhaus und die Einrichtungen um das ,Diakonissen-
mutterhaus”.

In den Blockinnenbereichen herrschte urspringlich gértnerische Nutzung vor. Inzwischen weisen im
Plangebiet zwar nur noch wenige Blécke nahezu ungestdrte Gartenhoéfe auf, und die Uberwiegende Zahl
der rickwartigen Bereiche ist zumindest teilweise mit gewerblichen Bauten, Wohngebauden oder Gara-
gen- und Stellplatzanlagen bebaut. Dennoch ist die Begriinung der Blockinnenbereiche durch grof3kro-
nige Baume und Garten, wenn auch in unterschiedlicher Intensitét, durchgangig wahrnehmbar.

5. Planungsziele

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die ,griinen Lungen* des Kreuzviertels zu erhalten und
deshalb die Blockinnenbereiche von weiterer Bebauung, weiterem Verkehr und weiterer Oberflachenver-
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siegelung freizuhalten. Im Bereich der StralRenrandbebauung soll dagegen Bebauung wie bisher grund-
sétzlich moglich bleiben, sofern nachbarliche Belange und stadtebauliche Ordnung gewahrt werden.

Die Planung soll eine eindeutige planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fur Bauantrage im Blockin-
nenbereich darstellen. Daher sollen ergénzend Festsetzungen zu den Verkehrsflachen getroffen werden,
damit eine schlissige Definition der Begriffe - Strallenrandbebauung bzw. erste Baureihe und riickwar-
tige Grundstucksflachen bzw. Blockinnenbereiche - zeichnerisch und textlich gewéahrleistet ist.

6. Inhalte des Bebauungsplans

Die drei neuen Bebauungspléane fiir das Kreuzviertel folgen denselben Zielsetzungen. Sie enthalten des-
halb jeweils analoge zeichnerische und identische textliche Festsetzungen.

6.1 Grundzuge der Planung

Zur Verwirklichung der Planungsziele reicht ein einfacher Bebauungsplan aus, der lediglich die Grund-
ziige der Planung enthalt, mithin vor allem Festsetzungen

- zuden Uberbaubaren Grundsticksflachen,

- zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs,

- zur Begriinung sowie

- zu den ortlichen Verkehrsflachen.

Mit der Planung wird der aus der Eigenart der naheren Umgebung sich ergebende Zulassigkeitsmal3stab
nicht wesentlich geédndert. Gegenuber dem bisher Zulassigen eréffnet die Planung jedenfalls keinerlei
neue Bebauungsmdéglichkeiten. Zwar wird das Zulassigkeitsmerkmal ,iberbaubare Grundstticksflachen*
gegenliber dem Status quo planerisch neu definiert; die festgesetzten Baugrenzen bewirken jedoch nur
eine partielle Veranderung in den Blockinnenbereichen und schréanken auerdem eine dort bisher beste-
hende Bebaubarkeit ein oder schlie3en sie ganz aus. Im Bereich der Stralienrandbebauung setzen die
Baugrenzen planerisch nur das um, was sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ohnehin als zu-
lassig ergibt. Die Ubrigen wesentlichen Zuléassigkeitskriterien ,,Art und Mal3 der baulichen Nutzung“ und
.Bauweise" bleiben unverandert wie bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Der vorliegende einfache Bebauungsplan differenziert im Wesentlichen nur zwischen berbaubarer und
nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache; damit ist keine Aussage zum Mal3 der baulichen Nutzung ver-
bunden. Vielmehr bleibt die Zuléssigkeit von Art und Mal3 der baulichen Nutzung, also inshesondere der
Baukorpergrof3e und -hdhe sowie der Geschosszahl, weiterhin nach dem MaRstab der ndheren Umge-
bung zu beurteilen (§ 34 BauGB). Dies kann in verschiedenen Fallen dazu fuhren, dass das festgesetzte
Baufenster durch einen Baukorper nicht vollstandig ausgeschopft werden kann, insbesondere dann,
wenn die ndhere Umgebung durch offene Bauweise gepréagt ist. Dass die GréRRe des Baufensters eine
unmalfstéabliche Bebauung erlaube, die sich nicht in die ndhere Umgebung einfiigen wirde, ist nicht zu
befurchten.

Lediglich fur Gebaude und Gebaudeteile, die in besonderem MalRe auf den Blockinnenbereich einwirken,
wird durch die textliche Festsetzung 1.3 die Anpassung von Trauf- und Firsthéhen an den dort vorhande-
nen Bestand vorgeschrieben. Damit wird ausgeschlossen, dass die StraBenrandbebauung zum Mal3stab
fur die Hohenentwicklung in den rickwértigen Bereichen werden und so indirekt zu einer unbeabsichtig-
ten Verdichtung fihren koénnte.
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6.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von tberbaubaren Grundstiicksflachen ist das entscheidende Instrument zur Verwirkli-
chung der Planungsziele. Durch Beschrédnkung der Baufenster auf die Stralenrandbebauung wird si-
chergestellt, dass an anderen Stellen keine neue Bebauung zulassig ist. So ist vor allem die Freihaltung
der Blockinnenbereiche, vereinzelt jedoch auch die von Garten gewéahrleistet, die durch Ecklage zum
Stral3enraum orientiert sind und das jeweilige Quartier in besonderer Weise pragen. Fir alle drei Plange-
biete im Kreuzviertel wurde das gleiche Planungsprinzip zugrunde gelegt.

Blockrand

Unter der Zielvorgabe des Schutzes der ,griinen Lungen“ und der Freihaltung der rickwértigen Grund-
stiicksbereiche wurden die Bautiefen im Blockrand begrenzt. Die Festsetzung der riickwéartigen Baugren-
zen wurde jedoch auch an den ortlichen Verhaltnissen orientiert. Dabei wurden zunéchst die — auf den
Stral3enzug bezogen — pragende Tiefe des Bestands, dann die Blockabmessungen und nicht zuletzt die
Grundstiickstiefen berlcksichtigt. Fur diejenigen Baufenster, die nicht durch die Tiefe des Bestandes o-
der durch besondere einschrankende Grundstiicksverhaltnisse gekennzeichnet waren, wurde einheitlich
eine Bebauungstiefe von 14 m festgesetzt. Dieses bewéhrte und ubliche MaR lasst Erweiterungen des
Bestandes zu und erlaubt ausreichenden Spielraum fr individuelle Grundrisse und Bauformen bei Neu-
bauten.

Mit der Vereinheitlichung der Baufenster ergeben sich zwar auf die einzelnen Grundsticke bezogen un-
terschiedliche Verhdltnisse, was die relative Dichte und Bebaubarkeit betrifft. Allerdings wirde in den
kleineren Blocken die vollige Gleichbehandlung der einzelnen Grundstiicke — etwa durch ein durchge-
hend gleiches Verhaltnis zwischen der zeichnerisch festgesetzten uberbaubaren Flache und der Grund-
stucksflache — eine nicht gewilinschte Verdichtung und starke Inanspruchnahme der rickwartigen Grund-
stucksflachen begriinden. Eine solche einseitige Orientierung der Baufenster an den Grundsticksgréf3en
wirde jedoch auch in grof3en Blocken zu keiner sinnvollen stadtebaulichen Ordnung filhren und das
wichtige Planungsziel des Erhalts der griinderzeitlichen Blockstruktur und ihrer Gérten in Frage stellen.
Insofern ist die mit der Vereinheitlichung der Baugrenzen verbundene Einschrénkung der individuellen
Bebauungsmadglichkeiten gerechtfertigt.

Gleichwohl nimmt die Planung zum Ausgleich zwischen den privaten und 6ffentlichen Belangen Ruck-
sicht auf unterschiedliche GrundsticksgréRen und -lagen. Neben der oben erlauterten Staffelung der
Bautiefen wurden zusatzlich die riickwartigen Baugrenzen durch die textliche Festsetzung 1.2 so flexibili-
siert, dass dort Anbauten Uber die Baufenster hinaus bis zu einer Bebauungstiefe von 20 m zuléssig sein
konnen. Die hierzu benannten MalRgaben sollen einerseits die kreuzviertel-typischen Anbauten ermégli-
chen, sie aber gleichzeitig auch so beschranken, dass stadtebauliche Konflikte mit der Nachbarbebauung
vermieden werden. Die sich ergebenden Bebauungsmdglichkeiten sind auf grof3en Grundstiicken ent-
sprechend deutlich groRRer als auf kleineren. So werden planungsbedingt unguinstigere Verhaltnisse zwi-
schen Uberbaubarer Flache und Grundstucksflache ausgeglichen.

Einzelne im Blockrand neu geplante Baufenster stellen keine Nachverdichtung im Blockinnenbereich,
sondern eine Bebauungsoption im Blockrand dar. Den Eigentimern sollen an dieser Stelle im Ausgleich
zwischen ihren Interessen und den Planungszielen eine zugleich angemessene und begrenzte Bebau-
barkeit von bestehenden grof3en und im Sinne der ,griinen Lungen“ durchaus pragenden Eckgarten er-
mdglicht werden.

Rickwartige Grundstiicksflachen und Blockinnenbereiche

In den ruckwartigen Grundstiicks- und Blockinnenbereichen setzt der Bebauungsplan auch fir diejenigen
Flachen, die bisher nach § 34 BauGB bebaubar waren, aber unbebaut geblieben sind, keine neuen Bau-
fenster fest. Dies entspricht in Einzelfallen nicht den Interessen der Eigentimer. Die Anderung oder Auf-
hebung geltenden Planungsrechts steht jedoch grundsétzlich im Ermessen der Gemeinde; ein Rechtsan-
spruch auf Beibehaltung geltenden Planungsrechts besteht nicht. Auch haben Bebauungsplane keine
enteignungsrechtliche Vorwirkung. Ebenso wenig kann eine enteigungsahnliche Wirkung unterstellt wer-
den, da diese allenfalls aus einer Uberplanung privater Grundstiicke entstehen, die deren private Nut-
zungsmoglichkeiten ausschlie3en. Dies ist hier jedoch nicht der Fall; fir die Grundstiicke bleibt im Ge-
genteil das private Nutzungsrecht der Eigentimer vollstéandig bestehen.
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Eine Anderung ergibt sich allerdings in Bezug auf die zulassige bauliche Nutzung. Die Planung stellt in-
sofern eine Einschrénkung bestehenden Rechts dar, als bis zur Aufstellung des Bebauungsplans ein
Baurecht auf den betroffenen Flachen bestand, das durch die Planung nun aufgehoben wird.

Fur die Frage, ob mit der Nutzungsrechtsanderung ein Eingriff in eine geschitzte Rechtsposition verbun-
den ist, ist von entscheidender Bedeutung, ob von dem friiher bestehenden Baurecht innerhalb einer
nach den Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) bemessenen Frist Gebrauch gemacht worden ist.
Bestehende Bebauungsmaglichkeiten sind nach § 42 BauGB (Entschadigung bei Anderung oder Aufhe-
bung einer zulassigen Nutzung) nur innerhalb von 7 Jahren nach Beginn ihrer Zuléassigkeit geschutzt;
nach Ablauf dieser Frist besteht bei einer Uberplanung durch die Gemeinde kein Entschadigungsan-
spruch mehr.

Wenn das Nutzungsrecht mehr als 7 Jahre vor Aufstellung des Bebauungsplans bestand, aber nicht aus-
gelbt wurde, ist daher nicht die zulassige Nutzung des Grundstiicks malRgebend, sondern nur die tat-
sachlich ausgeiibte Nutzung. Sofern es sich bei den betroffenen riickwéartigen Flachen um Géarten bzw.
begrinte Flachen handelt, wird durch die Planung in die verwirklichte Nutzung in keiner Weise ein-
schrankend eingegriffen, sie wird im Gegenteil mit dem Bebauungsplan geschitzt. Zwar verliert das
Grundstlick an Wert, solche Verluste gehéren aber zu den Risiken, mit denen Grundeigentum grundsatz-
lich behaftet ist. Sie begriinden keinerlei Anspruch gegeniiber der planenden Gemeinde, da kein tatsach-
licher Schaden eingetreten ist, sondern nur eine Mdglichkeit entfallt, die der Eigentiimer jedoch bisher
Uber viele Jahre nicht wahrgenommen hat.

Eine andere rechtliche Situation liegt vor, wenn der Anspruch auf Hinterlandbebauung unmittelbar vor
Aufstellung des Bebauungsplans tatsachlich — z.B. durch einen entsprechenden Bauantrag — geltend
gemacht worden ist. Eine Baugenehmigung ist eine geschitzte Rechtsposition, deren Einschrankung als
Eingriff in Eigentiimerrechte zu werten ist. In einem solchen Fall stellt die Bebauungsplanung einen Ein-
griff in die zulassige Nutzung dar, der entsprechende Entschadigungsanspriiche nach sich ziehen kann.

Aber auch wenn sich die Rechtspositionen unterscheiden, ist die Betroffenheit der Eigentiimer in beiden
Fallen nachvollziehbar. Nicht umsonst sind die verfassungsrechtlich geschitzten Eigentiimerbelange in
der Bebauungsplanung auch besonders zu beriicksichtigen. Ein Bebauungsplan bestimmt mit seinen
Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums; deshalb geniel3t der Eigentumsschutz bei der
Planung Vorrang. Wenn dieser sich — wie in den vorliegenden Féllen — jedoch mit den Planungszielen
nicht vereinbaren lasst und Eingriffe in das Eigentum nicht vermeidbar sind, missen sie aus Griinden
des Gemeinwohls gerechtfertigt sein.

Solche Griinde liegen mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes vor. Der Schutz der ,griinen Lungen* in
den rickwartigen Bereichen soll Wohnruhe und 6kologischen Ausgleich zu der hohen baulichen Dichte
des Kreuzviertels schaffen; dies sind stadtebauliche Steuerungs- und Ordnungsziele, die dem Gemein-
wohl dienen. Um diese Ziele zu verwirklichen, soll die Bebauungsplanung die bestehenden Griin- und
Freiraumstrukturen in den riickwartigen Bereichen sichern und keine weiteren die Wohnqualitat beein-
trachtigenden Nutzungsintensivierungen zuzulassen. Daraus folgt, dass gerade in den riickwartigen Be-
reichen, in denen nach ,altem’ Recht gebaut werden konnte, dieses frihere Planungsrecht aufzuheben
ist.

Deshalb sind die Eigentimerinteressen nicht nur jeweils im Einzelfall, sondern auch im Zusammenhang
aller drei Bebauungspléne fiir das Kreuzviertel zu sehen. Entsprechend dem dezidierten politischen Auf-
trag, die griinen Lungen ohne eine weitere Intensivierung von Haupt- und Nebennutzungen zu schiitzen,
wurden in keinem riickwartigen Bereich des Kreuzviertels neue Baufenster festgesetzt. Wiirde einzelnen
Interessen gefolgt, missten aus Gleichbehandlungsgrinden in einer Vielzahl von ahnlichen Fallen im
Kreuzviertel bestehende Bebauungsmdéglichkeiten in den Blockinnenbereichen durch Festsetzung von
Uberbaubaren Grundstiicksflachen planungsrechtlich gesichert werden. Damit wirden friher bestehende
Verdichtungsmaoglichkeiten aktiv neu angeboten. Dies ware mit den grundlegenden Planungszielen
schlechterdings nicht vereinbar; nach ,altem’ Planungsrecht nicht zu verhindernde Verdichtung soll daher
durch die Planung fir die Zukunft ausdricklich ausgeschlossen werden.

Diese Maligabe gilt fir StralRenblécke mit groRen Abmessungen ebenso wie fiir enge Blocke, in denen
gerade die schon vorhandene Dichte der nach ,altem’ Planungsrecht nicht zu verhindernden Bebauung
im Blockinnenbereich gegen eine Abweichung von dem fiir das gesamte Kreuzviertel geltenden Pla-
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nungsprinzip spricht. Der 6stliche Teil des Kreuzviertels ist durch besonders starke Verdichtung gekenn-
zeichnet ist; seine Bebauung weist durchgéangig gréRere Hohen und Bautiefen auf als die der westlichen
Halfte des Kreuzviertels. Daher ist der Schutz der rickwartigen Bereiche auch in den relativ gro3en und
durchgriinten Blocken des Plangebietes von besonderer Bedeutung; gerade ihre Grol3e bietet das Po-
tential, als ,grine Lunge” wirksam zu werden.

Die Promenade erflllt fir das dicht besiedelte Kreuzviertel wichtige Funktionen des dkologischen Aus-
gleichs und der Naherholung. Fur die zur Promenade orientierten rickwartigen Grundstiicksflachen gilt
daher in besonderem Mafie der Grundsatz des Schutzes und Freihaltens der ,grinen Lungen®. Die im
ruckwartigen Bereich der Rudolf-von-Langen-Strae vorhandenen Geb&ude bilden keine zusammen-
hangende Bebauung, in der die bisher von Bebauung frei gebliebenen Grundstiicke den Eindruck von
.Baulicken“ machen wirden. Im Gegenteil ist der sehr stark durch Grin gepragte riickwartige Bereich —
trotz einzelner in den Bereich der Promenade hineinwirkender Gebaude — gerade durch die freien
Grundstiicke eng mit dem Grlnbereich der Promenade verbunden und gewissermal3en verzahnt. Eine
Bebauungsmdglichkeit auf den bisher frei gebliebenen Grundstiicken wirde diese parkahnliche Ver-
flechtung zwischen privaten und 6ffentlichen, intensiv und mit altem Baumbestand bewachsenen Griin-
flachen zerstoren.

In Blockinnen- und sonstigen rickwartigen Grundstiicksbereichen werden lediglich die vorhandenen und
genehmigten Hauptnutzungen in ihrem Bestand gesichert, so dass dort auch Umnutzung oder Neubau
zulassig bleiben. Mit Ricksicht auf die Planungsziele werden die Baufenster jedoch eng am Bestand ori-
entiert. Ein nach geltendem Planungsrecht zulassiges Gebaude geniel3t aktiven Bestandsschutz.

Ein genereller Verzicht auf Baufenster fir den riickwartigen Bestand wiirde diesen aufheben und die Be-
standsgebaude auf passiven Bestandsschutz reduzieren; dies wirde rechtlich einen unmittelbaren und
gravierenden Eingriff in grundgesetzlich geschitztes Eigentum darstellen. Zwar wirde eine solcherma-
Ben restriktive Planung einer konsequenten Umsetzung des wesentlichen Planungszieles entsprechen;
sie wurde deshalb im Bebauungsplanverfahren auch sorgfaltig erwogen und geprift. Nach Abwagung
der o6ffentlichen und privaten Belange wurde sie jedoch verworfen; der Eingriff in das bebaute Grundei-
gentum erscheint im Verhaltnis zum Nutzen als ungerechtfertigt, da eine solche Planung nur in den —in
ungewisser Zukunft liegenden — Einzelfallen erfolgreich ware, in denen der Gebaudebestand aufgegeben
wirde.

Gemeinbedarfsflachen

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen wird auf die Festsetzung von Baugrenzen verzichtet, um den
Spielraum der vorhandenen Einrichtungen fur die Allgemeinheit nicht unangemessen einzuengen. Inso-
fern gelten fir die Flachen auch nicht diejenigen textlichen Festsetzungen, die sich auf die Gberbaubaren
Grundstucksflachen beziehen. Die Ubrigen Regelungen, so zu Hohen in riickwartigen Bereichen und zur
Begriinung, haben jedoch auch hier Bestand.

6.2.3 Firstrichtung, Dachform, Material, Farbgebung, Werbeanlagen

Auf gestalterische Festsetzungen kann unter der gegebenen Zielsetzung verzichtet werden, da die An-
passung an den gestalterischen Rahmen des Kreuzviertels in besonders sensiblen Bereichen weiterhin
durch die Erhaltungssatzung Nordviertel und insbesondere in der Nahe von Baudenkmédlern durch den
im Denkmalschutzgesetz verankerten Umgebungsschutz sichergestellt ist.

6.2.4 Stellplatze, Nebenanlagen

Zweites wesentliches Steuerungsinstrument sind die getroffenen Festsetzungen zum ruhenden Verkehr.
Um in den Blockinnenbereichen insbesondere die Wohnruhe zumindest kiinftig wirksam zu schitzen, ist
der Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen und Garagen aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen un-
umganglich. Solche Anlagen bleiben lediglich in den seitlichen Abstandflachen zuldssig, allerdings nur
soweit diese nicht zu StraRenverkehrsflachen orientiert sind. Damit wird sichergestellt, dass die durch
den Abstand zwischen Stral3enbegrenzungslinie und stralRenseitiger Baugrenze definierten Vorgartenfla-
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chen in jedem Fall, auch bei Eckgrundstiicken, freigehalten werden.

Die sich dariiber hinaus ergebende Pflicht zum Bau von Tiefgaragen, die bei wesentlichen Nutzungséan-
derungen und Neubauten zum Tragen kommt, ist zwar gegenliber oberirdischen Anlagen mit hdheren
Kosten fur die Bauherren verbunden. Ihr stehen jedoch das stadtebauliche Schutzziel und fur die Eigen-
tumer ein Gewinn an Wohnqualitat gegenuber. Zur Erleichterung durfen Tiefgaragen nicht nur unter dem
Haus, sondern auch unter nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden. Diese Regelung
schlie3t auch die zugehérigen Rampen ein, sofern sie - aus Larmschutzgriinden - baulich geschlossen
sind.

Zwar verbleibt bei Tiefgaragen der 6kologische Nachteil einer groReren Versiegelung als zumindest bei
solchen oberirdischen Stellpléatzen, die mit versickerungsféahigem Belag ausgefihrt werden. Dieser Nach-
teil ist jedoch wegen der bei Versickerung zugleich gegebenen Grundwasserbelastung mit Schadstoffen
zu relativieren und v.a. gegenuber dem stadtebaulichen und funktionalen Gewinn an Lebensqualitat und
Wohnruhe als nachrangig zu werten.

Ferner ist durch den hohen Anteil an erhaltenswerten und denkmalgeschitzten Gebauden im Kreuzvier-
tel eine flachendeckende Neubebauung mit Tiefgaragen in der Praxis kaum mdglich. Selbst wenn in ei-
nem Blockinnenbereich mehrere Tiefgaragen entstehen, wird daneben noch geniigend nicht unterbaute
Blockinnenflache verbleiben, die fir Gruppen von Grol3baumen ausreicht. Durch die textliche Festset-
zung 1.9 ist auBerdem sichergestellt, dass die Tiefgaragen selbst mit einer Erdiiberdeckung versehen
werden, die eine intensive Bepflanzung, also auch mit Biischen und Strauchern, erlaubt.

Die bestehenden Stellplatz- und Garagenanlagen in Blockinnenbereichen und Vorgarten genieRen ledig-
lich noch Bestandsschutz, so dass Neuanlagen oder Erweiterungen kinftig nicht mehr méglich sind. Al-
lerdings schlieR3t der passive Bestandsschutz wesentliche Anderungen jeder Art aus, selbst wenn sie ei-
ne Verbesserung in 6kologischer, gestalterischer oder larmtechnischer Hinsicht darstellen wirden. Um
solche Optimierungen im Bestand dennoch zu ermdglichen, enthalten die textlichen Festsetzungen eine
Ausnahmeregelung, die die Vertraglichkeit mit den Planungszielen sichert.

6.2.5 Freiflachen, Begriinung

Die getroffenen textlichen Festsetzungen dienen dazu, die Begriinung versiegelter bzw. bebauter Grund-
stuicksbereiche zu beférdern. Die Festsetzungen zu Tiefgaragen werden durch eine Regelung flankiert,
die ausreichende Erdiberdeckung und Bepflanzbarkeit sicherstellt. Im Sinne planerischer Zuriickhaltung
wird auf weitergehende Festsetzungen verzichtet; die gartnerische Ausgestaltung der ,griinen Lungen®
soll in der Verantwortung der Bewohner und Eigentiimer bleiben.

6.3 Verkehrsflachen / Erschlielung

Das Netz der &uReren ErschlieBung im Kreuzviertel wird als StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Un-
terschied dazu werden vorhandene Stiegen in riickwartigen Bereichen nur dann als Verkehrsflachen fest-
gesetzt, wenn sie neben dem StraBennetz der Verknupfung der Quartiere fur FuRgénger und Radfahrer
dienen. Dabei werden sie zur Unterscheidung zwischen StralRenrandbebauung und riickwéartigen Grund-
stiicksbereichen nicht als StraRenverkehrsflachen, sondern als Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Damit sind die in den textlichen Festsetzungen verwendeten Begriffe hinreichend
bestimmt.

Fur Vorgartenbereiche, die zum Teil in den Uberlagerten Bebauungsplanen als Stral3enverkehrsflachen
festgesetzt sind, wird nur dann noch eine solche Festsetzung vorgesehen, wenn die stadtebauliche Ge-
samtsituation es in Einzelféllen - etwa zur Fortsetzung von Stellplatzanlagen im Stral3enraum - erfordert.

Auf eine dezidierte Festsetzung der internen privaten Erschliefung vorhandener Gebdude im Blockin-
nenbereich wird verzichtet, da die Regelung der Anbindung an das offentliche Wegenetz der privaten
Vereinbarung der betroffenen Grundstiickseigentimer Uberlassen bleiben bzw. ggfs. erganzend durch
Baulast gesichert werden kann.
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6.4 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die im Plangebiet im Bereich der Stral3enverkehrsflachen vorhandenen Versorgungsanlagen werden pla-
nungsrechtlich gesichert.

6.5 Gemeinbedarf/soziale Infrastruktur

Die im Plangebiet vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen werden planungsrechtlich gesichert.

6.6 Immissionsschutz

Festsetzungen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich, da der Bebauungsplan keine Festsetzun-
gen zur Art der Nutzung enthalt und nahezu vollstandig bebauten Bestand Uberplant, also keinerlei neu-
en Baugebiete ausweist. Zwar werden Baugrenzen an Hauptverkehrsstral3en festgesetzt; mit ihnen wer-
den aber keine Bebauungsmdglichkeiten eréffnet, die nicht bereits im planungsrechtlichen Status quo
gegeben waren. Auch eine Bebauung nach § 34 BauGB unterliegt dem Anspruch der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Es ist absehbar, dass dieses Kriterium wie in den vergleichbaren Féllen
bisher im Baugenehmigungsverfahren geprift und ggfs. durch passive LarmschutzmaRnahmen erfillt
werden kann.

6.7 Altlasten / Altstandorte

Festgestellte Altlasten und Altlastenverdachtsflachen werden im Bebauungsplan gekennzeichnet.

6.8 Denkmalschutz / Archéologie

Im Plangebiet befindet sich eine Reihe von eingetragenen Baudenkmalen und erhaltenswerten Gebau-
den; sie werden jeweils nachrichtlich in die Plane Gbernommen. Die textlichen Festsetzungen enthalten
einen Hinweis zu Bodendenkmalen. Die Naturdenkmale im Plangebiet werden nachrichtlich dargestellt.

7. Auswirkungen auf die Umwelt

Die aus dem wesentlichen Planungsziel, Erhalt der ,griinen Lungen” des Kreuzviertels, entwickelten Pla-
nungsinhalte schranken bisher mégliche Immissionen in den Blockinnenbereichen ein, begrenzen die
dortige Versiegelung und sorgen fur weitreichende Begrinung. Durch den rdaumlichen Umfang der Pla-
nung wird die Situation im Hinblick auf Immissionen und 6kologische Wertigkeit nicht nur blockbezogen,
sondern stadtraumlich nachhaltig verbessert.

Der Bebauungsplan erdffnet keine Bebauungsmdglichkeiten, die nach bisherigem Planungsrecht im un-
bebauten Innenbereich nicht bereits zulassig waren, sondern schrankt im Gegenteil solche Mdglichkeiten
ein. Insbesondere die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens wird nicht begriindet. Wegen der
eindeutigen Zielrichtung der Planung bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass Umweltschutzguter
beeintrachtigt werden kénnten. Da hiermit die Voraussetzungen fir das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB erfiillt sind, kann auf eine Umweltpriifung verzichtet werden.

B il vonsTer BEGRUNDUNG / Seite 10 von 11



A

Amt fir Stadtentwicklung
[ | Stadtplanung
Verkehrsplanung Bebauungsplan Nr. 481
8. Gesamtabwagung

Erholungsrdume in dicht besiedelten Stadtbereichen zu erhalten, ist ein bedeutender stadtebaulicher Be-
lang. Birgerschaft und Politik haben dieses Ziel fur das Kreuzviertel formuliert, da es mit seiner spezi-
fischen Struktur der durchgriinten Héfe und Gérten in den rickwartigen Bereichen gute Voraussetzungen
bietet, solche Ruhezonen mit 6kologischen und visuellen Qualitaten zu schaffen und zu schitzen.

Da das Kreuzviertel nahezu vollstédndig bebaut und derzeit planungsrechtlich unbeplanter Innenbereich
ist, 16st die Planung kein Ausgleichserfordernis nach Bundesnaturschutzgesetz aus. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans werden Immissionen in den Blockinnenbereichen verringert und die 6kolo-
gische Situation im Plangebiet nachhaltig verbessert.

Die Planung setzt die Vorgaben mit mdglichst geringen planerischen Eingriffen um. Dennoch lassen sich
Einschréankungen flr privates Grundeigentum in den rickwartigen Bereichen nicht véllig vermeiden. Die
Betroffenheit der Eigentiimer ist nachvollziehbar; nicht umsonst sind die verfassungsrechtlich geschiitz-
ten Eigentimerbelange in der Bebauungsplanung auch besonders zu berticksichtigen. Ein Bebauungs-
plan bestimmt mit seinen Festsetzungen Inhalt und Schranken des Grundeigentums; deshalb geniel3t der
Eigentumsschutz bei der Planung Vorrang. Wenn dieser sich — wie in den vorliegenden Fallen — jedoch
mit den Planungszielen nicht vereinbaren lasst und Eingriffe in das Eigentum nicht vermeidbar sind,
mussen sie aus Grinden des Allgemeinwohls gerechtfertigt sein.

Solche Griinde liegen mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes vor. Der Schutz der ,griinen Lungen* in
den ruckwartigen Bereichen soll Wohnruhe und 6kologischen Ausgleich zu der hohen baulichen Dichte
des Kreuzviertels schaffen; dies sind stadtebauliche Steuerungs- und Ordnungsziele, die dem Allge-
meinwohl dienen. Die bei der Umsetzung dieser Ziele nicht vermeidbaren Eingriffe in das Eigentum sind
daher als gerechtfertigt anzusehen.

9. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmalRnahmen

Die Planung regelt die Zulassigkeit von Bebauung und ruhendem Verkehr auf den vorhandenen und er-
schlossenen Grundstiicken. Realisierungs- oder DurchfiihrungsmaRnahmen sind nicht erforderlich und
nicht geplant.

Diese Begrundung dient gemal3 § 9 (8) BauGB als Anlage zu dem durch den
Rat der Stadt Minster am 08.11.2006 als Satzung beschlossenen Bebau-
ungsplan Nr. 481: Cheruskerring / Kanalstra3e / Promenade / Nordstraf3e / Wi-
chernstralle.

Minster, 10.11.2006

Tillmann (L.S)

Dr. Tillmann
Oberbirgermeister
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